




















DOCTRINA:  REBOLLEDO  VARELA,  Á.L.:  «Compraventa  de  vivienda:  reclamaciones  del  comprador  por 
incumplimiento de  la obligación de entrega  conforme  a  lo pactado», Revista Doctrinal Aranzadi Civil‐






Esbozaremos  someramente  uno  de  los  elementos  del  contrato  de  compraventa  de 
vivienda ―el plazo de entrega― cuya extemporaneidad ha sido objeto de comentarios 
ad  nauseam  por  parte  de  la  doctrina  y  jurisprudencia,  y  que  recientemente  ha 
experimentado  un  giro  en  cuanto  a  los  contratos  que  regulan  las  viviendas  en 
construcción o «sobre plano», tras  la sentencia del Tribunal Supremo de 20 de enero 
de 2015. 
En  tiempos no  tan pretéritos  la  fiebre cuasi compulsiva de compraventa de viviendas 










inmobiliario,  dejando  a  los  compradores  anclados  a  sus  contratos  y  en  un  intento 
desesperado de huir hacia adelante muchos de ellos exigían  la resolución contractual 










no  dependan  de  la  voluntad  de  una  de  las  partes  (por  ejemplo,  18 meses  desde  la 
obtención de  la  licencia de obras)2. Bien es cierto que algunos promotores señalaban 






de  viviendas,  tales  como:  razones  de  fuerza  mayor,  doble  venta;  cambios  en  el 
proyecto  a  instancias  de  la  parte  compradora  o  de  la  administración,  problemas  de 












elemento esencial del mismo,  incluso  con  la  inserción de una  cláusula de  resolución 
expresa, o derivarse de las circunstancias concurrentes del caso, lo que supondrá que, 
llegado el día  límite e  incumplida  la entrega, deje vía  libre al comprador para ejercitar 
su  acción  de  resolución.  En  caso  contrario,  es  decir,  que  el  plazo marcado  para  la 




28079110012014100541] y  STS  (Sala de  lo Civil – Ponente D.  Francisco  Javier Orduña Moreno) 26 de 
mayo de 2014 [Índice CENDOJ 28079110012014100269]. 











por  la más  reciente  jurisprudencia,  bastando  para  la  resolución  que  se  produzca  un 
hecho obstaculizador al fin normal del contrato, frustrante de legítimas expectativas de 
alcanzar  el  fin  perseguido  con  el  vínculo  contractual,  vulnerando  así  la  parte 
incumplidora  la obligación sustancial asumida, puesto que  lo meramente accesorio no 








«[…] Tanto para  los supuestos del ejercicio de  la acción resolutoria de  la compraventa 
contemplada  en  el  artículo  1504  del Código Civil,  en  el  supuesto  de  venta  de  bienes 
inmuebles, como el que con carácter genérico otorga el artículo 1124 del Código Civil, 
en el caso de obligaciones recíprocas, para que  la resolución pueda ser acogida no es 
bastante  un  simple  retraso  en  el  incumplimiento  de  las  obligaciones  de  una  de  las 




Ese  incumplimiento  pasa  a  ser  adjetivado  como  «definitivo»  cuando  el  retraso  es 
notable,  cualificado,  prolongado  en  el  tiempo,  lo  que merece  que  el  comprador  no 
haya  de  pechar  con  un  retraso  indefinidamente.  La  doctrina  jurisprudencial  viene 











4 Vid.  STS  (Sala de  lo Civil  – Ponente D.  Eduardo  Fernández‐Cid de  Temes) 8 de noviembre de 1997. 
[Índice CENDOJ 28079110011997101671]. 
5   Vid. STS  (Sala de  lo Civil – Ponente D.  José María Gómez de  la Barcena) 20 de noviembre de 1984. 
[Índice CENDOJ 28079110011984100672]. 
6 Vid.  STS  (Sala de  lo Civil  –  Ponente D.  Xavier O’Callaghan Muñor)  22 de diciembre de  2014  [Índice 
CENDOJ 28079110012014100676]  y  SSTS  (Sala de  lo Civil  –  Ponentes D. Antonio  Salas Carceller & D. 























adicional  del  contrato  otorgado,  especificando  el  nuevo  período  con  la  fecha  de 
terminación de la construcción y entrega de la vivienda.» 
La  jurisprudencia venía sosteniendo  (STS 9 de  junio de 1986) que esa «rescisión» del 
contrato  no  tenía  cabida  cuando  la  construcción  estaba  prácticamente  acabada  y  la 
licencia  de  primera  ocupación  (cédula  de  habitabilidad)  se  obtuviera  poco  tiempo 








Finalmente,  este  20  de  enero  de  2015  el  Tribunal  Supremo  cambia  su  criterio, 
inicialmente fijado en 1986 sobre la base de que para este tipo específico de contratos, 
el  retraso,  aunque  no  sea  especialmente  intenso  o  relevante,  constituye  un 
incumplimiento del  vendedor que  justifica el derecho  irrenunciable del  comprador  a 
interesar la resolución del contrato.  
















Pero  matiza  el  Tribunal  Supremo  que  tal  derecho  no  es  absoluto,  sino  que  está 





«sobre  plano»  el  comprador  podrá  resolver  el  contrato  por  un mero  retraso  en  la 
entrega  de  la  vivienda,  con  independencia  del  estado  de  ejecución  de  la misma,  y 
siempre y cuando no haya sido previamente notificado por el vendedor de la puesta a 
disposición del  inmueble. Por el  contrario, en el  resto de  compraventas,  como hasta 
ahora, habrá que estar al caso concreto, para la cualificación de esa mora. 
Esta nueva sentencia provocará, a buen  seguro, que  los vendedores  se apresuren en 
sus notificaciones para no caer en un mínima mora, como el conejo blanco en «Alicia 
en el País de las Maravillas» cuando decía: «I’m late, I’m late, for a very important date. 
No time to say hello, goodbye, I’m late, I’m late, I’m late.» 
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